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Deze uitspraak is reeds gepubliceerd in Tijdschrift voor
Consumentenrecht 2003, afl. 4, p. 308-311. De redactie
heeft besloten alsnog een annotatie bij deze uitspraak te
publiceren. De relevante feiten en de kern van de
overwegingen van de rechtbank worden onder 1. Inlei-
ding uiteengezet.
NOOT
Non-conformiteit bij de koop van een woning
1. Inleiding
Ontdekt de koper (na de levering) een feitelijk gebrek
aan de door hem gekochte woning, dan zal hij de kosten
verbonden aan de opheffing van dat gebrek willen
verhalen op de verkoper. Een ‘gebrek’ kan bijvoorbeeld
zijn ernstige aantasting van de dakconstructie, waar-
door het dak van de woning niet (langer) geschikt is
voor normaal gebruik en mitsdien moet worden ver-
vangen. Stelt de koper in verband met de herstel- en/of
vervangingskosten een vordering tot schadevergoeding
jegens de verkoper in, dan zal deze vordering (moeten)
worden gebaseerd op art. 6:74 BW. Schadevergoeding
op grond van art. 6:74 BW is slechts mogelijk indien er
een tekortkoming is, die aan de verkoper kan worden
toegerekend. Door de aanwezigheid van het gebrek is er
in beginsel non-conformiteit, inhoudende dat de gele-
verde woning niet aan de koopovereenkomst beant-
woordt. De non-conformiteit levert een tekortkoming
aan de zijde van de verkoper op. De verkoper schond
immers de ingevolge art. 7:17 BW op hem rustende
verplichting om een woning aan de koper te leveren
‘conform’ hetgeen bij het sluiten van de koop was
afgesproken. Heeft de non-conformiteit (reeds) aan-
sprakelijkheid van de verkoper tot gevolg? Het ant-
woord is: neen. In het arrest HR 9 januari 1998, NJ
1998, 272 (Brok/Huberts) heeft de Hoge Raad bena-
drukt dat het enkele feit van non-conformiteit nog niet
tot aansprakelijkheid van de verkoper leidt. Dit bete-
kent dat de verkoper niet tot schadevergoeding gehou-
den zal zijn indien de tekortkoming niet aan hem kan
worden toegerekend.
Uit art. 6:75 BW volgt dat toerekening kan plaatsvinden
indien de non-conformiteit is te wijten aan de schuld
van de verkoper, dan wel krachtens de wet, rechtshan-
deling of de verkeersopvattingen voor zijn rekening
komt. Toerekening krachtens schuld is aan de orde
wanneer de verkoper een mededelingsplicht schond.
Was hij ten tijde van de koop niet van het gebrek op de
hoogte, dan zal in beginsel geen mededelingsplicht op
hem hebben gerust. In dat geval valt de non-conformi-
teit niet krachtens schuld aan de verkoper toe te rekenen
(aannemende dat hem ook overigens geen verwijt treft).
Toerekening krachtens rechtshandeling is mogelijk
wanneer de koopovereenkomst de garantie bevat dat de
te leveren woning geschikt zal zijn voor normaal ge-
bruik (als woning). Toerekening krachtens de wet zal
bij de koop van een woning niet aan de orde (kunnen)
zijn: weliswaar levert handelen in strijd met art. 7:17
BW een tekortkoming op, maar art. 7:17 BW brengt
niet mee dat de (uit non-conformiteit bestaande) tekort-
koming krachtens de wet aan de verkoper valt toe te
rekenen. Dit betekent dat de non-conformiteit niet aan
de verkoper kan worden toegerekend wanneer op hem
geen mededelingsplicht rustte en de koopovereenkomst
geen garantie behelst. Of is het wellicht mogelijk om de
non-conformiteit krachtens de verkeersopvattingen aan
de verkoper toe te rekenen? Op de beantwoording van
deze vraag zal ik hieronder ingaan.
In TvC 2003, p. 308-311 werd gepubliceerd een door de
Rechtbank Arnhem op 7 mei 2003 (onder rolnr. 94 393/
HA ZA 02-1913) gewezen vonnis. Dit vonnis heeft
betrekking op een door koper X tegen verkoopster Q
ingestelde vordering tot schadevergoeding in verband
met een na de levering door koper X aan de gekochte
woning ontdekt gebrek. De dakconstructie bleek in
ernstige mate door huiszwam, schimmel en houtrot te
zijn aangetast. Als schadevergoeding vorderde koper X
(onder meer) de kosten verbonden aan de noodzakelij-
ke vernieuwing van het dak. De volgende overwegingen
in voornoemd vonnis zijn naar mijn mening onjuist,
althans onduidelijk en/of onvolledig:
a. De overweging dat de non-conformiteit volgens ver-
keersopvattingen aan verkoopster Q kan worden
toegerekend (ook al trof haar ter zake van de tekort-
koming rechtens geen verwijt). Zie nr. 26 van het
vonnis (TvC 2003, p. 309).
b. De overweging dat de artikelen 5.1 en 5.3 van de
NVM-koopakte geen wezenlijk andere regeling in-
houden dan de regeling van art. 7:17 BW. Zie nr. 21
van het vonnis (TvC 2003, p. 308).
Hoewel de rechtbank dit niet expliciet overweegt, valt
uit het vonnis op te maken dat noch verkoopster Q,
noch koper X rechtens een verwijt valt te maken. De
(ernstige) aantasting van de dakconstructie was een
onzichtbaar gebrek waarvan verkoopster Q ten tijde
van de koop (kennelijk) niet op de hoogte was of had
behoren te zijn. Verkoopster Q heeft derhalve geen
mededelingsplicht geschonden. Koper X is niet tekort-
geschoten in de op hem rustende onderzoeksplicht (hij
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had het – onzichtbare – gebrek niet voorafgaand aan de
koop behoren op te merken).
Het vonnis vermeldt niet de omvang van de schade
waarvoor verkoopster Q door koper X aansprakelijk is
gesteld. Laten we er in het navolgende eens van uitgaan
dat koper X in de procedure de volgende schade van
verkoopster Q heeft gevorderd:
– € 25 000 ter zake van de (noodzakelijke) vernieu-
wing van het dak;
– € 5000 ter zake van verblijf elders doordat de wo-
ning in verband met de dakwerkzaamheden gedu-
rende enige tijd onbewoonbaar is geweest (en koper
X noodgedwongen elders heeft verblijf heeft gehad).
De gevorderde € 25 000 betreft transactieschade (=
schade gemoeid met het herstel van de verkochte wo-
ning zelf). Het bedrag ad € 5000 betreft vertragings-
schade, zijnde schade die koper X lijdt in zijn overige
vermogen doordat verkoopster Q niet terstond bij de
levering deugdelijk heeft gepresteerd.
2. Toerekenbare tekortkoming (art. 6:74 BW)
Een door de koper tegen de verkoper ingestelde vorde-
ring tot schadevergoeding zal zoals gezegd slechts kun-
nen slagen indien een toerekenbare tekortkoming komt
vast te staan. Aannemende dat noch de verkoper, noch
de koper rechtens een verwijt valt te maken, zijn drie
situaties mogelijk:
1. De (schriftelijke) koopovereenkomst bevat (enkel)
het beding dat de woning aan de koper zal worden
geleverd ‘in de staat waarin deze zich bij het sluiten
van de koopovereenkomst bevindt, derhalve met alle
(zichtbare en onzichtbare) gebreken’.
2. Bij het sluiten van de koop is gebruik gemaakt van de
‘NVM-koopakte’, zijnde een model-koopovereen-
komst vastgesteld door de makelaarsvereniging
NVM in samenwerking met de Consumentenbond
en de Vereniging Eigen Huis.
3. De koopovereenkomst bevat geen beding over de
conformiteit.
Is er in voornoemde situaties een tekortkoming die aan
de verkoper kan worden toegerekend?
Situatie 1: geen (toerekenbare) tekortkoming
Met het onder 1) genoemde beding spreken partijen in
feite een andere conformiteit af dan uit art. 7:17 BW
voortvloeit. Volgens art. 7:17 BW is er non-conformi-
teit wanneer de geleverde woning door een gebrek niet
geschikt voor normaal gebruik blijkt te zijn. Met ge-
noemd beding is er in beginsel altijd conformiteit: de te
leveren woning zal namelijk zijn de woning zoals deze
is ten tijde van de koop (derhalve met alle gebreken).
Het beding leidt er dus toe dat de koper het risico van
zowel zichtbare als onzichtbare gebreken draagt.1 Staat
het partijen vrij een dergelijk beding overeen te komen?
Het antwoord is: in beginsel wel, want art. 7:17 BW
behelst regelend recht. Zijn partijen het onder 1) ge-
noemde beding overeengekomen, dan is er geen non-
conformiteit en dus geen tekortkoming, waardoor de
door de koper tegen de verkoper ingestelde vordering
zal moeten worden afgewezen.2
Situatie 2: wel toerekenbare tekortkoming
In deze situatie zijn de artikelen 5.1 en 5.3 van de NVM-
koopakte van belang. Deze artikelen bepalen:
5.1. De onroerende zaak zal aan koper in eigendom
worden overgedragen in de staat waarin deze zich bij
het tot stand komen van deze overeenkomst bevindt
met alle daarbij behorende rechten en aanspraken,
zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende erfdienst-
baarheden en kwalitatieve rechten, en vrij van hypothe-
ken, beslagen en inschrijvingen daarvan.
5.3. De onroerende zaak zal bij de eigendomsover-
dracht de feitelijke eigenschappen bezitten die nodig
zijn voor een normaal gebruik als: (woning). (...)
Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen dan
die voor een normaal gebruik nodig zijn, noch voor de
afwezigheid van gebreken die dat normale gebruik
belemmeren en die aan koper kenbaar zijn op het
moment van het tot stand komen van deze koopover-
eenkomst.
Hoe moeten de artikelen 5.1 en 5.3 worden uitgelegd?
De ‘Toelichting op de NVM-koopakte voor de consu-
ment’ vermeldt onder meer:
‘De hoofdregel is dat verkoper in beginsel niet instaat
voor de afwezigheid van (verborgen) gebreken. Alle
risico wordt dus in eerste instantie bij de koper neerge-
legd. (...)
In art. 5.3 wordt een vergaande uitzondering gemaakt
op de hoofdregel dat verkoper niet instaat voor de
afwezigheid van gebreken. (...) Verkoper staat in voor
de afwezigheid van gebreken die het normale gebruik
belemmeren, tenzij die gebreken aan koper kenbaar
waren op het moment dat de koopovereenkomst tot
stand kwam. (...) Als ondanks voldoende onderzoek
door koper, achteraf blijkt dat ten tijde van de eigen-
domsoverdracht toch sprake is van een gebrek dat een
normaal gebruik in de weg staat, is verkoper daarvoor
aansprakelijk.’
Art. 5.3 is als een door de verkoper afgegeven garantie
te beschouwen: door het beding van art. 5.3 garandeert
de verkoper dat de woning bij de levering de eigen-
1. Vgl. J.J. Dammingh, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, (diss. KU Nijmegen), Kluwer: Deven-
ter 2002, p. 225-226 en 231-232.
2. Het beding zal ingevolge art. 6:248 lid 2 BW echter buiten toepassing 
(moeten) blijven indien de verkoper ter zake van het gebrek een 
mededelingsplicht schond. In dat geval is de vordering in beginsel wel 
voor toewijzing vatbaar. Zie HR 22 november 1996, NJ 1997, 527 
(Sijpesteijn c.s./De Marez Oyens c.s.); en HR 21 juni 2002, NJ 2004, 128 
(Van den Akker/Gemeente Helmond), met name ook de annotatie van 
W.M. Kleijn. In deze bijdrage gaan we er echter van uit dat de verkoper 
rechtens geen verwijt treft.
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schappen zal hebben die voor een normaal gebruik
daarvan nodig zijn.3 Blijkt de geleverde woning een
(feitelijk) gebrek te hebben dat het normaal gebruik
daarvan belemmert, dan is er non-conformiteit. Deze
non-conformiteit kan krachtens rechtshandeling aan de
verkoper worden toegerekend, aangezien de verkoper
ingevolge art. 5.3 van de koopakte het risico van (het
normaal gebruik belemmerende) gebreken draagt.4 Is
bij het sluiten van de koop gebruikgemaakt van de
NVM-koopakte, dan zal de door de koper ingestelde
vordering tot schadevergoeding dus kunnen slagen (ook
al treft de verkoper rechtens geen enkel verwijt).
Situatie 3: wel tekortkoming, geen toerekening
Bevat de koopovereenkomst geen beding over de con-
formiteit, dan zal eerst moeten worden vastgesteld of er
sprake is van non-conformiteit. Ingevolge art. 7:17 lid 2
BW is er conformiteit wanneer de geleverde woning de
eigenschappen bezit die voor een normaal gebruik daar-
van nodig zijn en waarvan de koper de aanwezigheid
niet behoefde te betwijfelen. Blijkt er een gebrek te zijn
dat het normaal gebruik van de woning in de weg staat,
dan is er dus non-conformiteit, tenzij de koper het
gebrek had behoren op te merken (en mitsdien in zijn
onderzoeksplicht tekortschoot). We namen echter aan
dat de koper rechtens geen verwijt valt te maken. Dit
betekent dat er door het gebrek sprake is van non-
conformiteit, hetgeen een tekortkoming oplevert. Kan
deze tekortkoming aan de verkoper worden toegere-
kend? In elk geval niet krachtens schuld, want de
verkoper schond geen mededelingsplicht. Toerekening
krachtens rechtshandeling zal evenmin aan de orde
(kunnen) zijn, nu de koopovereenkomst geen garantie
behelst. Dan resteert de vraag of de non-conformiteit
wellicht krachtens de verkeersopvattingen aan de ver-
koper valt toe te rekenen.
Brengen de verkeersopvattingen mee dat de verkoper
het risico draagt van gebreken aan de geleverde woning
die het normaal gebruik daarvan verhinderen? Het
antwoord is mijns inziens: neen.5 In het arrest HR 27
april 2001, NJ 2001, 213 (Oerlemans/Driessen) werd de
non-conformiteit wél krachtens de verkeersopvattingen
aan de verkoper toegerekend. In die procedure was
echter sprake van de verkoop van een industrieel ver-
vaardigd product (en dus niet van een woning). Verko-
per Oerlemans had een ijzerhoudend product (ijzerche-
laat) aan koper Driessen verkocht. Driessen gebruikte
het gekochte product (dat onder de merknaam ‘Biofer’
door Epenhuijsen Chemie op de markt was gebracht)
als meststof voor zijn rozenkwekerij. Het product bleek
gebrekkig doordat het met een ‘herbicide’ was veront-
reinigd. Het gebruik van het gekochte product heeft tot
ernstige schade aan de door Driessen in zijn bedrijf
gekweekte rozen geleid. Driessen heeft Oerlemans voor
deze gevolgschade aansprakelijk gesteld. In hoger be-
roep overwoog het Hof onder meer:
‘Voor industrieel vervaardigde zaken geldt, dat naar
verkeersopvattingen gebreken daaraan voor risico van
de verkoper komen, ook als hij die gebreken kende
noch behoorde te kennen.’
In cassatie onderschrijft de Hoge Raad dit oordeel,
daartoe onder meer overwegend:
‘Nu in cassatie, (...), ervan moet worden uitgegaan dat
Oerlemans het ijzerchelaat niet zelf heeft geproduceerd,
dat het gaat om een gebrek dat geheel buiten haar
toedoen is ontstaan en dat zij kende noch behoorde te
kennen, zodat de tekortkoming niet aan haar schuld is
te wijten, terwijl de tekortkoming evenmin krachtens de
wet of een rechtshandeling voor haar rekening komt,
moet, (...), de vraag of zij aan Oerlemans moet worden
toegerekend, worden beantwoord aan de hand van de in
het verkeer geldende opvattingen (art. 6:75 BW).
De verkeersopvattingen brengen mee dat in een geval
als het onderhavige een tekortkoming bestaande in een
gebrek van een verkocht product in beginsel voor
rekening van de verkoper komt, ook als deze het gebrek
kende noch behoorde te kennen.’
Hoewel dit niet vaststaat, is het mijns inziens wél zeer
waarschijnlijk dat de uit dit arrest voortvloeiende regel
zich niet verder dan tot de koop van industrieel ver-
vaardigde zaken uitstrekt. Ook Hijma neemt in zijn
annotatie onder het arrest in NJ 2002, 213 aan dat de
Hoge Raad bij het formuleren van voornoemde regel
slechts het oog heeft gehad op de koop van industriële
fabrikaten. Het lijkt mij overigens ook niet onredelijk
om non-conformiteit bij de koop van industrieel ver-
vaardigde producten krachtens de verkeersopvattingen
voor risico van de verkoper te laten komen. De verko-
per is immers een tussenhandelaar, en mitsdien zal hij
de aan de koper te betalen schadevergoeding in beginsel
op zijn voorschakel kunnen verhalen.6 Het ligt echter
allerminst voor de hand dat ook bij de koop van een
woning non-conformiteit krachtens de verkeersopvat-
tingen voor risico van de verkoper zou (moeten) ko-
men. Noch in de jurisprudentie van de Hoge Raad,
noch in de literatuur zijn aanknopingspunten voor deze
visie te vinden. Uit het voorgaande volgt dat de door de
koper ingestelde vordering tot schadevergoeding niet
zal kunnen slagen, nu de tekortkoming noch krachtens
schuld, noch krachtens rechtshandeling, noch krachtens
3. Vgl. HR 28 januari 2000, NJ 2000, 575 (Christiaanse/Van Dijk c.s.); 
Rechtbank Groningen 20 januari 1995, NJ 1996, 64; Rechtbank Zut-
phen 5 februari 2002, TvC 2003, p. 233. Zie ook C.M.H. Vlaanderen, 
‘Over (on)bekendheidsverklaringen en conformiteit in de NVM-koo-
pakte’, WPNR 2000-6410, p. 515 en 517; en P.E.M. Klein, ‘Garantie en 
conformiteit’, in: M.M. van Rossum (red.), Garanties, Kluwer: Deven-
ter 2002, p. 232-236.
4. Vgl. J. Dammingh, ‘Non-conformiteit en schadevergoeding, Aanspra-
kelijkheid voor gebrek aan onroerende zaak’, Adv.bl. 2000, p. 219; en 
P. Wanders, ‘Reacties’, Adv.bl. 2000, p. 337.
5. Vgl. E.H.P. Brans en E. Bauw, Milieuprivaatrecht, Kluwer: Deventer 
2003, p. 280.
6. Vgl. T. Hartlief, ‘Aansprakelijkheid van de verkoper terzake van non-
conformiteit’, AA 2001-50, p. 986-987.
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de verkeersopvattingen aan de verkoper valt toe te
rekenen.
3. De overwegingen van de Rechtbank Arnhem
3.1 Geen toerekening krachtens de verkeers-
opvattingen
De Rechtbank Arnhem gaat er in haar vonnis d.d. 7 mei
2003 van uit dat verkoopster Q ten tijde van de koop
niet bekend was met de ernstige aantasting van de
dakconstructie (en daarmee ook niet bekend had behoe-
ven te zijn). Zij schond derhalve geen mededelings-
plicht, en ook overigens trof haar rechtens geen verwijt.
De non-conformiteit komt echter volgens de verkeer-
sopvattingen voor risico van verkoopster Q, aldus de
rechtbank. Dit oordeel is naar mijn mening onjuist.
Zoals ik hiervoor in paragraaf 2 reeds aangaf, ligt het
niet voor de hand dat de in het verkeer geldende
opvattingen meebrengen dat non-conformiteit bij de
koop van een woning voor risico van de verkoper
behoort te komen. Er zijn mijns inziens (ook) geen
argumenten te bedenken die deze toerekening (kunnen)
rechtvaardigen. Overigens heeft de rechtbank in haar
vonnis ook nagelaten te onderbouwen waarom naar
haar oordeel de non-conformiteit krachtens de verkeer-
sopvattingen aan verkoopster Q kan worden toegere-
kend.
Niettemin volgt uit de feiten waarvan de rechtbank
blijkens haar vonnis is uitgegaan, dat de non-conformi-
teit wél aan verkoopster Q valt toe te rekenen. In ‘De
vaststaande feiten’ wordt namelijk vermeld dat bij het
sluiten van de koopovereenkomst gebruik is gemaakt
van de NVM-koopakte. Met het bepaalde in art. 5.3 van
de NVM-koopakte heeft verkoopster Q de garantie
afgegeven dat de verkochte woning bij de levering
geschikt voor normaal gebruik zou zijn. Op grond van
deze garantie kan de non-conformiteit krachtens rechts-
handeling aan verkoopster Q worden toegerekend, aan-
nemende dat het gebrek (de ernstige aantasting van de
dakconstructie) een normaal gebruik van de gekochte
woning door koper X in de weg stond.
3.2 De artikelen 5.1 en 5.3 van de NVM-koopakte
Ten aanzien van de artikelen 5.1 en 5.3 van de NVM-
koopakte overweegt de Rechtbank Arnhem in haar
vonnis d.d. 7 mei 2003 onder meer:
‘Deze bepalingen houden overigens geen wezenlijk an-
dere regeling in dan de regeling in art. 7:17 BW, aange-
zien de regeling in art. 5.1 zo gelezen dient te worden
dat deze alleen betrekking heeft op niet-wezenlijke
gebreken.’
Deze overweging lijkt mij onduidelijk, althans in ieder
geval onvolledig. Op zichzelf is juist dat zowel uit art.
7:17 BW als uit (de artikelen 5.1 en 5.3 van) de NVM-
koopakte volgt dat er non-conformiteit zal zijn wan-
neer het gebrek een normaal gebruik van de geleverde
woning belemmert. Staat het gebrek een normaal ge-
bruik van de woning niet (wezenlijk) in de weg, dan is
er dus geen non-conformiteit.
Met het oog op de toerekenbaarheid van de non-
conformiteit maakt het echter groot verschil of de
vordering tot schadevergoeding op de artikelen 5.1 en
5.3 van de NVM-koopakte (in samenhang met art. 7:17
BW), dan wel slechts op art. 7:17 BW wordt gebaseerd.
Is de vordering namelijk op de artikelen 5.1 en 5.3 van
de NVM-koopakte gegrond, dan kan de non-conformi-
teit krachtens rechtshandeling aan de verkoper worden
toegerekend. Heeft de koper zijn in verband met non-
conformiteit tegen de verkoper ingestelde vordering
(slechts) op art. 7:17 BW gebaseerd (omdat de overeen-
komst geen garantie ter zake van het normaal gebruik
behelst), dan kan de tekortkoming niet aan de verkoper
worden toegerekend (aannemende dat deze rechtens
geen verwijt treft), waardoor de vordering tot schade-
vergoeding niet zal kunnen slagen. In zoverre is er dus
wél een belangrijk verschil tussen enerzijds de artikelen
5.1 en 5.3 van de NVM-koopakte en anderzijds de
regeling van art. 7:17 BW.7
4. Andere acties bij non-conformiteit
Uit het voorgaande volgt dat de Rechtbank Arnhem
naar mijn mening niet tot het oordeel had mogen
komen dat de non-conformiteit krachtens de verkeer-
sopvattingen aan verkoopster Q valt toe te rekenen.
Evenmin had zij mogen overwegen dat de artikelen 5.1
en 5.3 van de NVM-koopakte ‘geen wezenlijk andere
regeling’ dan art. 7:17 BW inhouden. Mijns inziens had
de rechtbank behoren te overwegen dat de non-confor-
miteit krachtens rechtshandeling aan verkoopster Q
kan worden toegerekend. Hiermee zou het geding ove-
rigens wel tot dezelfde uitkomst hebben geleid, name-
lijk toewijzing van de door koper X ingestelde vorde-
ring tot schadevergoeding. Uitgaande van de in para-
graaf 1 veronderstelde schade zou dit betekenen dat
verkoopster Q aansprakelijk is voor zowel de transac-
tieschade (€ 25 000) als de vertragingsschade (€ 5000)
die koper X heeft geleden.
Stel: de non-conformiteit zou niet aan verkoopster Q
toe te rekenen zijn geweest. Zou koper X in dat geval
(toch nog) een actie jegens verkoopster Q hebben
gehad? Het antwoord is: ja. Koper X zou dan met
succes de volgende vorderingen tegen verkoopster Q
hebben kunnen instellen:
a. Herstel (art. 7:21 sub b BW)
Beantwoordt de geleverde woning niet aan de koopo-
vereenkomst, dan kan de koper herstel vorderen, mits
de verkoper hieraan redelijkerwijs kan voldoen (art.
7:21 lid 1 sub b BW). In feite gaat het hier om een
(bijzondere) nakomingsvordering. Op grond van art.
7. Vgl. P. Wanders, ‘Reacties’, Adv.bl. 2000, p. 337; en J. Dammingh, 
‘Naschrift’, Adv.bl. 2000, p. 338.
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7:21 lid 1 sub b juncto art. 7:17 juncto art. 3:296 BW zou
koper X derhalve veroordeling van verkoopster Q heb-
ben kunnen vorderen tot herstel c.q. vernieuwing van
de aangetaste dakconstructie. Subsidiair zou koper X
een (door de rechter af te geven) machtiging op grond
van art. 3:299 lid 1 BW hebben kunnen vorderen,
tezamen met een veroordeling van verkoopster Q om
de herstelkosten (ad € 25 000) te voldoen (vgl. art. 3:299
lid 3 BW).
b. Gedeeltelijke ontbinding (art. 6:265 juncto art. 
6:270 BW)
Uit art. 6:265 lid 1 BW volgt dat ontbinding van de
koopovereenkomst in beginsel mogelijk is bij iedere
tekortkoming (dus ook bij een niet-toerekenbare te-
kortkoming). Koper X zou mitsdien op grond van art.
6:265 juncto art. 6:270 BW gedeeltelijke ontbinding
hebben kunnen vorderen, in die zin dat de door hem
verschuldigde koopprijs wordt verminderd met de her-
stelkosten. Blijkens art. 6:270 BW dient de prijsvermin-
dering evenredig te zijn aan het verschil tussen de
gekochte woning enerzijds en de geleverde woning
anderzijds. Koper X zou zich dus op het standpunt
hebben moeten stellen dat de herstelkosten (ad
€ 25 000) evenredig zijn aan het kwaliteitsverschil tus-
sen de gekochte en de geleverde woning.8
c. Opheffing nadeel o.g.v. dwaling (art. 6:230 lid 2 
juncto art. 6:228 BW)
In het door de Rechtbank Arnhem op 7 mei 2003
gewezen vonnis werd ervan uitgegaan dat noch ver-
koopster Q, noch koper X het gebrek ten tijde van de
koop kende of had behoren te kennen. Er was mitsdien
sprake van wederzijdse dwaling als bedoeld in art. 6:228
lid 1 sub c BW: verkoopster Q en koper X zijn bij het
sluiten van de koopovereenkomst van dezelfde onjuiste
voorstelling uitgegaan. Koper X zou dus op grond van
art. 6:230 lid 2 juncto art. 6:228 BW hebben kunnen
vorderen dat de koopovereenkomst zodanig (door de
rechter) wordt gewijzigd dat zijn nadeel wordt opgehe-
ven. Wat wordt met ‘nadeel’ bedoeld? In beginsel wordt
daarmee bedoeld het nadeel dat voor de koper door de
dwaling is ontstaan. In het arrest HR 18 januari 2002,
NJ 2002, 106 (Ruinemans/Heijmeijer) heeft de Hoge
Raad aan het begrip ‘nadeel’ in art. 6:230 lid 2 BW een
(te) ruime toepassing gegeven: ook kosten die na het
sluiten van de koopovereenkomst zijn ontstaan, kunnen
hiertoe worden gerekend, aldus de Hoge Raad. Men
kan hierbij denken aan kosten van bodemonderzoek en
kosten van juridische bijstand. Dogmatisch gezien lijkt
deze benadering minder juist: dwaling is immers een
wilsgebrek, en derhalve ligt het voor de hand dat alleen
nadeel dat ten tijde van de totstandkoming van de
koopovereenkomst is geleden, voor opheffing in aan-
merking komt.9 Gelet op het karakter van de rechtsfi-
guur ‘dwaling’ zal de koper mijns inziens slechts kun-
nen vorderen het verschil tussen de overeengekomen
prijs en de prijs die bij een juiste voorstelling van zaken
zou zijn afgesproken.
Stel: verkoopster Q en koper X waren een prijs van
€ 500 000 overeengekomen. Koper X vordert de ver-
nieuwingskosten ad € 25 000 als het op te heffen nadeel.
Komt vast te staan dat partijen een prijs van € 485 000
zouden hebben afgesproken indien koper X ten tijde
van de koop wél met het gebrek bekend zou zijn
geweest, dan komt op grond van art. 6:230 lid 2 juncto
art. 6:228 BW slechts voor vergoeding in aanmerking
een bedrag van (€ 500 000 -/- € 485 000 =) € 15 000.
Stelplicht en bewijslast op dit punt liggen echter bij de
verkoper. Verkoopster Q zal dus moeten stellen en zo
nodig bewijzen dat bij een juiste voorstelling van zaken
een prijs van € 485 000 zou zijn overeengekomen, het-
geen zeer moeilijk (zo niet onmogelijk) zal zijn.10
Kortom: valt de non-conformiteit niet aan de verkoper
toe te rekenen, dan kan de koper wel met succes een
vordering tegen de verkoper instellen, maar deze vorde-
ring zal zich in beginsel niet verder dan tot vergoeding
van de transactieschade kunnen uitstrekken. Heeft de
koper daarnaast nog andere schade geleden, dan zal
deze slechts bij een wél toerekenbare tekortkoming op
de verkoper kunnen worden verhaald. Toegespitst op
de casus van het door de rechtbank gewezen vonnis:
zou de non-conformiteit niet toerekenbaar zijn ge-
weest, dan had koper X slechts met succes de transactie-
schade ad € 25 000 (in de vorm van herstelkosten of
koopprijsvermindering) van verkoopster Q kunnen
vorderen. De vertragingsschade ad € 5000 zou hij dan
niet op haar hebben kunnen verhalen.
5. Slotopmerkingen
Op grond van het voorgaande kom ik tot de volgende
conclusies en aanbevelingen:
a. De Rechtbank Arnhem heeft in het door haar op 7
mei 2003 gewezen vonnis ten onrechte overwogen dat
de non-conformiteit krachtens de verkeersopvattingen
aan verkoopster Q kan worden toegerekend. Zij had
mijns inziens behoren te overwegen dat de non-confor-
miteit krachtens rechtshandeling aan verkoopster Q
valt toe te rekenen.
b. Maken de artikelen 5.1 en 5.3 van de NVM-koopakte
deel uit van de koopovereenkomst, dan kan de non-
conformiteit in beginsel krachtens rechtshandeling aan
de verkoper worden toegerekend. Ontbreken voor-
8. Vgl. J. Dammingh, ‘Non-conformiteit en schadevergoeding, Aanspra-
kelijkheid voor gebrek aan onroerende zaak’, Adv.bl. 2000, p. 219. Uit 
het arrest HR 6 juni 1997, NJ 1998, 128 (Van Bommel/Ruijgrok) volgt 
dat de Hoge Raad gedeeltelijke ontbinding toelaatbaar acht indien de 
door de wederpartij verrichte prestatie van minder kwaliteit is dan de 
overeengekomen prestatie.
9. Vgl. T. Hartlief en R.P.J.L. Tjittes, ‘Kroniek van het vermogensrecht’, 
NJB 2002, p. 1497.
10. Vgl. W.L. Valk, ‘Remedies voor teleurgestelde kopers van woningen’, 
NbBW 2000, p. 70. Zie ook A.C. van Schaick, ‘De overschatting van 
art. 6:230 lid 2 BW’, WPNR 2003-6550 , p. 773-781; en R.H.J. van 
Bijnen, ‘Wijziging van de overeenkomst na wederzijdse dwaling’, 
NTBR 2004, p. 105-111.
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noemde bepalingen in de koopovereenkomst, dan zal de
non-conformiteit niet toerekenbaar zijn wanneer de
verkoper geen mededelingsplicht schond (en hem ook
overigens rechtens geen verwijt treft). In zoverre is het
dus wél van belang of bij het sluiten van de koop
gebruik is gemaakt van de NVM-koopakte.
c. De nieuwste versie van de NVM-koopakte (model
september 2003) wordt elektronisch aangeboden. Hier-
door kan de (in de computer opgeslagen) tekst van de
NVM-koopakte in een concreet geval zeer eenvoudig
worden gewijzigd. Maakt de voor de verkoper optre-
dende makelaar de koopovereenkomst conform de
NVM-koopakte op, dan dient de koper erop bedacht te
zijn dat art. 5.3 uit de ter ondertekening aangeboden
koopovereenkomst kan zijn verwijderd. Ondertekent
de koper een koopovereenkomst waaruit art. 5.3 is
verwijderd terwijl art. 5.1 daarin is gehandhaafd, dan zal
hij in beginsel geen enkele vordering jegens de verkoper
kunnen instellen wanneer de geleverde woning met een
gebrek behept blijkt te zijn.
d. Met het oog op het risico dat de non-conformiteit
niet-toerekenbaar zal blijken te zijn, verdient het mijns
inziens aanbeveling dat de koper zijn op non-conformi-
teit gebaseerde rechtsvordering als volgt inkleedt:
– primair: veroordeling van de verkoper tot betaling
van schadevergoeding op grond van toerekenbare
tekortkoming (transactieschade alsmede eventueel
geleden overige schade);
– subsidiair: veroordeling van de verkoper tot herstel
van het gebrek (art. 7:21 lid 1 sub b BW);
– meer subsidiair: afgifte van een rechterlijke machti-
ging om zelf de herstelwerkzaamheden te (laten)
verrichten, tezamen met een veroordeling van de
verkoper om de hieraan verbonden kosten aan de
koper te voldoen (art. 3:299 BW);
– nog meer subsidiair: wijziging van de gevolgen van
de koopovereenkomst, in die zin dat de door de
koper verschuldigde koopprijs met het bedrag van de
herstelkosten wordt verminderd (art. 6:230 lid 2
juncto art. 6:228 BW);
– nog meer subsidiair: gedeeltelijke ontbinding van de
koopovereenkomst, in die zin dat de door de koper
verschuldigde koopprijs met het bedrag van de her-
stelkosten wordt verminderd (art. 6:265 juncto art.
6:270 BW).
Tot slot merk ik nog op:
e. De kosten van een nieuwe dakbedekking vallen onder
de door verkoopster Q aan koper X te vergoeden
schade. Ter zake van deze kosten overweegt de Recht-
bank Arnhem – mijns inziens terecht – dat wel een
correctie ‘nieuw voor oud’ moet worden toegepast.
Maar op welke wijze dient de omvang van deze ‘nieuw
voor oud’-correctie te worden berekend? Uitgangspunt
bij deze berekening zullen naar mijn mening moeten
zijn de kosten van een nieuwe dakbedekking enerzijds
en de levensduur van de dakbedekking anderzijds.
Stel: de kosten van een nieuwe dakbedekking bedragen
€ 25 000, en de levensduur van de bedekking is 25 jaar.
Was de bestaande dakbedekking bij het sluiten van de
koopovereenkomst (bijvoorbeeld) 9 jaar oud, dan
wordt de ‘nieuw voor oud’-correctie mijns inziens
vastgesteld op € 9000. Koper X mocht er bij de koop
immers van uitgaan dat de dakbedekking nog (om-
streeks) 16 jaar zou meegaan. Zou hij nu de vernieu-
wingskosten volledig vergoed krijgen, dan krijgt hij
eigenlijk 9 jaar ‘extra’. Het lijkt mij redelijk dat ver-
koopster Q (in dit voorbeeld) niet € 25 000, maar
€ 16 000 aan koper X behoort te vergoeden.
f. Blijkens ‘De vaststaande feiten’ in het vonnis was het
dak van de verkochte woning in 1998 vernieuwd (dit
was ook in de verkoopbrochure vermeld). Niettemin
bleek de dakconstructie in ernstige mate te zijn aange-
tast. Het lijkt mij niet onwaarschijnlijk dat degene die in
opdracht van verkoopster Q in 1998 een nieuwe dakbe-
dekking heeft aangebracht, ondeugdelijk werk heeft
geleverd. Anders is toch moeilijk verklaarbaar dat de
dakconstructie (nog geen) vier jaar later ernstig aange-
tast blijkt te zijn. Wellicht kan verkoopster Q de door
haar aan koper X te vergoeden schade ter zake van de
dakbedekking (gedeeltelijk) verhalen op degene die in
1998 in haar opdracht het dak van de woning heeft
vernieuwd.
g. Een koopovereenkomst aangaande een woning moet
thans schriftelijk worden gesloten indien de koper een
consument is. Het per 1 september 2003 in werking
getreden art. 7:2 BW stelt als constitutieve eis dat de
koop van een woning door een particulier die niet
handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf,
schriftelijk moet worden aangegaan. Was mondelinge
wilsovereenstemming over de essentialia voorheen vol-
doende voor een (perfecte) overeenkomst, thans is er
nog geen koopovereenkomst zolang een door beide
partijen ondertekende schriftelijke akte ontbreekt.
Doordat art. 7:2 BW een schriftelijke akte eist, zullen
koper en verkoper wellicht meer dan voorheen bedacht
zijn op de aan- c.q. afwezigheid van specifieke bedingen
aangaande de conformiteit in de koopovereenkomst
(waarbij dan met name kan worden gedacht aan een
garantie ten gunste van de koper of een exoneratie ten
gunste van de verkoper).11
Mr. J.J. Dammingh
11. Wet van 5 juni 2003, Stb. 2003, 238 en 239. Zie over art. 7:2 (en art. 7:3) 
BW o.m.: M.M. van Rossum, ‘Wet koop onroerende zaken en aanne-
ming van werk: enige notities met betrekking tot de consumentenbe-
scherming’, TvC 2003, p. 264-275; en J.J. Dammingh, ‘De nieuwe wet 
‘‘Koop onroerende zaken’’ en de makelaar’, BR 2004, p. 293-303.
